GVRTHAUCK

Verwaltervertrag fur Wohnungseigentum mit Verwalter-
vollmacht

Zwischen der Eigentimergemeinschaft

und der

Hausverwaltung
IGV Hauck GmbH, HolzhofstralRe 9 in 67133 Maxdorf

wird folgende Geschaftsbesorgungsvereinbarung getroffen:

8 1 Bestellung und Abberufung des Verwalters

1. Die Verwalterbestellung erfolgt

fuar die Zeit vom bis Wird der Vertrag nicht mit
einer Frist von 3 Monaten zum Vertragsende gekiindigt, verlangert er sich
jeweils um ein Jahr mit gleich bleibender Kundigungsmadglichkeit fur beide
Seiten. Fur die Kiundigung durch die WEG ist ein Beschluss der WEG-
Versammlung erforderlich; die Kindigung wird mit der Beschlussfassung auf
der Versammlung wirksam zum Ende des jeweiligen Kalenderjahres.

2. Eine vorzeitige Abberufung und aul3erordentliche Kindigung des Vertrags
durch die Wohnungseigentiumer ist vor Ablauf der unter (2) bezeichneten
Frist nur aus wichtigem Grund mit grds. einfacher Beschlussmehrheit mog-
lich.
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8 2 Allgemeine Rechte und Pflichten des Verwalters (im Innen- und
Auldenverhaltnis )

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus dem Woh-
nungseigentumsgesetz (insbesondere den 88 27 und 28 WEG), aus der Tei-
lungserklarung mit Gemeinschaftsordnung (8 10 Abs. 2 WEG), aus den bisher
in der Gemeinschaft rechtsgultig gefassten Beschlissen (88 10 Abs. 3, 4 und
23 WEG), ergangenen Gerichtsentscheidungen (gem. § 43 WEG) und sonsti-
gen Vereinbarungen der Eigentimer (8 10 Abs. 1 WEG), aus dem Inhalt die-
ses Vertrags und zuletzt - erganzend - aus dem Geschaftsbesorgungsrecht
des BGB (8§ 675 BGB ff).

Der zu treuhanderischer Tatigkeit verpflichtete Verwalter hat im Rahmen
eigenen pflichtgemalRen Ermessens unter Wahrung der Grundsatze von Ob-
jektivitat und Neutralitdt alles zu tun, was zu einer ordnungsgemafien Ver-
waltung des Gemeinschaftseigentums (einschlief3lich des Gemeinschaftsver-
mogens) in technisch-bestandserhaltender, rechtlich-organisatorischer und
kaufmannisch-wirtschaftlicher Hinsicht in Wahrnehmung der berechtigten In-
teressen der Gesamtgemeinschaft notwendig ist. Dabei hat er alle mit der
Verwaltung zusammenhangenden Regelungen und Bestimmungen gemaf
Abs. 1 zu beachten und Beschlussweisungen der Gemeinschaft grundsatzlich
zu befolgen.

Der Verwalter handelt grundséatzlich als Vertreter im Namen und fir Rech-
nung aller Eigentimer und ist auch gegenuber Dritten bevollmachtigt, die
Gemeinschaft in gemeinschaftlichen Verwaltungsangelegenheiten aulerge-
richtlich auf der Aktiv- wie auch auf der Passivseite zu vertreten (vgl. auch
entsprechende Vollmacht als Anlage zum Vertrag).

Bei anhangigen Passivprozessen (Dritter gegen "die Gemeinschaft"), aber
auch bei WEG - Verfahren nach 8 43 WEG (insbesondere Beschlussanfech-
tungsverfahren) besitzt der Verwalter neben seiner gesetzlichen Zustellungs-
berechtigung nach 8§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG ebenfalls Vertretungsvollmacht der
Beklagten bzw. in Antragsgegnerschaft stehenden restlichen Eigentumer; er
ist insoweit auch zur Anwaltsbeauftragung mit Ublicher Vollmachtserteilung
Namens der Eigentimer berechtigt; er hat ein solches Mandat allen von ihm
vertretenen Eigentimern unverziglich bekannt zu geben. Das Fihren von
Prozessen im eigenen Namen durch die Verwaltung ist ausgeschlossen.
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Zur Anstrengung von Aktivprozessen und endgultiger (nicht nur " vorsorgli-
cher") Rechtsmitteleinlegungen Auftrags "der Gemeinschaft' mit Berechti-
gung zur Anwaltsbeauftragung mit tblicher Vollmacht bedarf es der Zustim-
mung der Gemeinschaft - mit Ausnahme der Regelung in § 3 Abs. 2 -. sofern
die Angelegenheit aus Termin- und Fristgrinden keinen Aufschub bis zu einer
ordentlichen jahrlichen Eigentimerversammlung und einer entsprechenden,
im Regelfall (grds. erforderlichen) herbeizufiuhrenden Mehrheitsbeschlussfas-
sung duldet; auch insoweit besteht unverzugliche Informationspflicht des
Verwalters gegenuber allen Eigentumern Uber eingeleitete MalRnahmen.

Die von ihm vertretenen Eigentimer sind zum Stand rechtshangiger Ge-
richtsverfahren (aktiv wie passiv) stets auch in geeigneter Weise eigenstan-
dig, fortlaufend und ausreichend zu informieren.

Der Verwalter ist berechtigt, seine Aufgaben, ohne Mehrkostenbelastung der
Eigentimer, Dritten als seinen Erfullungsgehilfen gemall 8 278 BGB Unter-
vollmacht zu Ubertragen. (Delegation der Erfullung einzelner Verwalteraufga-
ben).

8 3 Spezielle Einzelpflichtaufgaben des Verwalters

(nur beispielhafte Aufzahlung)

Der Verwalter hat insbesondere folgende Aufgaben zu erfillen, bzw. ist verpflich-

tet:

1.

Mit Wirkung fur und gegen die Eigentumer im Rahmen seiner nach pflicht-
gemalem Ermessen ordnungsgemall zu erfullenden Verwaltungsaufgaben
grundsatzlich im Einvernehmen mit dem Verwaltungsbeirat die gesetzlich im
Rahmen ordnungsgemaéier Verwaltung (vgl. 8 21 Abs. 5 WEG) vorgesehenen
und ggf. auch (ergdnzend) vereinbarten oder beschlossenen notwendigen
VerwaltungsmalBnahmen durchzufihren und die entsprechenden Vertrage
abzuschlieRen, sowie aufrecht zu erhalten.
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Der Verwalter hat fallige (ruckstandige) Hausgeldbeitrage (einschlieflich
etwaiger Sonderumlagen) zugunsten der Gemeinschaft in fremdem oder in
eigenem Namen auch mit Wirkung far und gegen die Eigentimer aul3erge-
richtlich und notfalls auch unverzuglich gerichtlich beizutreiben; im Fall not-
wendig werdender gerichtlicher Beitreibungsmallihahmen solcher Forderun-
gen der Gemeinschaft ist der Verwalter auch erméchtigt, einen fachkundigen
Rechtsanwalt mit Ublicher Vollmacht fur die Verfahrensfuhrung zu beauftra-
gen. Im Rahmen von Beitreibung von Hausgeld und oder Sonderumlagen be-
darf der Verwalter keiner gesonderten Beschliisse der Gemeinschaft.

Vorraussetzung ist, dass Hausgeldrickstande in Summe von mindestens drei
Monaten bestehen.

Zu evtl. Sondervergutungsanspruchen des Verwalters bei eigener Verfahrens-
fuhrung ohne Anwalt vgl. unten 8 5 (2) und (3).

Eine von ihm begrindete bzw. vereinbarte oder beschlossene Instandhal-
tungsruickstellung hat der Verwalter auf den Namen der WEG vom Girokonto
separat mundelsicher moglichst kurzfristig abrufbar, jedoch auch zinsbrin-
gend, soweit kein spezieller Mehrheitsbeschluss der Eigentumer fur eine an-
derweitige Anlageform vorliegt (vgl. auch §8 6 (5) unten) anzulegen. Die
Rucklagen werden nur einmal jahrlich nach Beschluss der Hausgeldabrech-
nung auf das Rucklagenkonto gebucht.

Im Fall notwendiger Instandhaltungen oder Instandsetzungen (Sanierun-
gen) im und am Gemeinschaftseigentum ab einer Auftragssumme im Einzel-
fall in H6he von 5.000 € hat der Verwalter wenn moglich drei entsprechende
Vergleichs- und Konkurrenzangebote einzuholen und mit dem Beirat abzu-
stimmen.

Fur jegliche Ausgaben fur Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmalnah-
men Uber 5.000 € brutto im Einzelfall ist intern vor der Ausgabenverfigung
die schriftliche Zustimmung des Beirats / des (der) Beiratsvorsitzenden oder
seines (ihres) Stellvertreters gem. § 27 Abs. 4 Satz 2 WEG einzuholen. Uber
den Betrag von 10.000 € hinausgehende Instandsetzungs- und Instandhal-
tungsarbeiten bedurfen der Zustimmung der Gemeinschaft.
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Weiterhin hat er
. an Preis- und Vergabeverhandlungen mitzuwirken,

. beschlussgenehmigte Vertrdge in Vertretung der Gemeinschaft abzu-
schlie3en und

. Auftragsvergaben in dringenden Fallen (vgl. 8 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG) mit
dem Verwaltungsbeirat abzustimmen, sofern entsprechende Beschluss-
fassungen zeitlich nicht mdéglich bzw. nicht vertretbar sind, sowie

. jegliche, insbesondere die laufenden/turnusgernaflen Erhaltungs- und
Reparaturarbeiten zu Uberwachen und auch abzunehmen,

. Rechnungspriufungen und -ausgleiche vorzunehmen und

. sich fristgerecht um etwaige Mangelbeseitigung bzw. -gewéahrleistung zu
kimmern

Der Verwalter ist insbesondere auch im Rahmen anfanglicher Baumangel-
gewdhrleistung, im Sanitar-, Heizungs- oder Luftungsbereich oder bei bau-
physikalischen Sanierungsnotwendigkeiten verpflichtet,

. bei groeren (aulRergewdhnlichen) und/oder
. technisch schwierigen und/oder

. kostenaufwendigen

EinzelsanierungsmalRnahmen gem. 8 27 Abs. 1 Nr. 2 und 3 WEG - vgl. auch
nachfolgend 8 5 (5) dieses Vertrags -, die Uber eine routinemalige, laufende
Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums hinausgehen, den Eigentumern
rechtzeitig und eindringlich die gesonderte Beauftragung von Privatgutach-
tern/technischen Sonderfachleuten und entsprechende Beschlussfassung
hieriber vorzuschlagen, sowie im begrindeten dringlichen Einzelfall einer
notwendigen Sanierung (vgl. 8 27 Abs. I Nr. 3 WEG) eine solche Beauftra-
gung auch ohne vorausgehende Beschlussfassung in Abstimmung mit dem
Verwaltungsbeirat selbst zu veranlassen.
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Uber entsprechend erfolgte Auftragserteilungen hat der Verwalter alle Eigen-
tumer unverziglich zu informieren, um dadurch eine mdégliche Eigeninitiative
der Eigentumer (gemall 8 21 Abs. 2 WEG) rechtzeitig als unnétig zu verhin-
dern (Vermeidung von "Doppel-Aktivitaten™).

In anstehenden streitigen Rechts- und Steuerfragen innerhalb der Ge-
meinschaft oder seitens der Gemeinschaft mit Dritten (jeweiis mit Bezug auf
das Gemeinschaftseigentum bzw. die gemeinschaftliche Verwaltung) ist vom
Verwalter nach Ergebnislosigkeit eigener Streitschlichtungsbemihungen
rechtzeitig und eindringlich die Einschaltung fachkundiger Berater vorzu-
schlagen sowie im begriindeten dringlichen Einzelfall auch hier eine solche,
far die Gemeinschaft kostenpflichtige Beauftragung ggf. ohne vorausgehende
Beschlussfassung druch die Gemeinschaft, jedoch nur in Abstimmung mit
dem Verwaltungsbeirat selbst zu veranlassen (vgl. auch § 27 Abs. 2 Nr. 4
WEG). Auch hier gilt die unverzigliche Informationspflicht nach der Regelung
unter der vorausgehenden Ziffer 6, letzter Absatz dieses Vertrags. Auf Grund
der Anderungen im Kostenrecht durch das ab dem 01. 07. 2007 geltende
Wohnungseigentumsrecht ist der Verwalter berechtigt mit Steuerberatern
oder Anwalten in Absprache mit dem Verwaltungsbeirat Honorarvereinbarun-
gen zu treffen, falls dies angebracht erscheint um eine sachgerechte Vertre-
tung der WEG zu gewahrleisten.

Der Verwalter ist auch verpflichtet, die Einhaltung der Hausordnung und die
Erfallung der den Eigentimern nach Gesetz, Gemeinschaftsordnung und be-
standskraftig gefassten Beschlissen obliegenden Pflichten zu uUberwachen
und Miteigentimer als Storer auf ihr Fehlverhalten (bzw. das ihrer Bewoh-
ner/Nutzer) nach eigener Uberprifung eines etwaigen gemeldeten bzw. fest-
gestellten Stdérvorgangs hinzuweisen.

Der Verwalter hat auf Wunsch des Verwaltungsbeirats an dessen Sitzungen
teilzunehmen, sofern diese wahrend der Ublichen Blrozeiten des Verwalters
stattfinden (vgl. auch § 5 (9) unten.

Erforderliche Kontrollen beauftragter Handwerker und Lieferfirmen, der
Hausmeistertatigkeit und eines etwa eingesetzten Reinigungs-, Schneerdum-,
Streu- und/oder Gartenpflegedienstes hat der Verwalter nach eigenem
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pflichtgemalRen Ermessen durchzufuhren. Notwendige Sicherheitskontrollen
gefahrgeneigter Flachen, Bepflanzungen, Anlagen sowie Bau- und Einrich-
tungsteile des Gemeinschaftseigentums sind vom Verwalter von Fall zu Fall
(bei  erkennbarem Bedarf) in  Erfillung bestehender Verkehrs-
sicherungspflichten ebenfalls eigenverantwortlich vorzunehmen.

Versammlungstermine, Tagesordnungspunkte und Beschlussgegenstande
einer bevorstehenden Versammlung sind mangels gesetzlicher Vorschriften
oder abweichender Vereinbarungen mit dem Verwaltungsbeirat abzustim-
men. Eine ordentliche Eigentimerversammlung hat jeweils einmal in jedem
Wirtschaftsjahres stattzufinden und ist mit einer Frist von drei Wochen ein-
zuberufen.

Das vom Verwalter verantwortlich erstellte Ergebnis- bzw. Beschlussprotokoll
ist abschriftlich allen Eigentimern innerhalb von 3 Wochen nach einer Eigen-
tumerversammlung zuzusenden. Dies gilt auch fir den Fall, dass der Beirat /
Miteigentimer noch nicht gegengezeichnet haben. In diesem Fall ist die Pro-
tokollversion der/s Versammlungsleiterin/s zu versenden. Der Verwalter ist
verpflichtet einen Beschlusssammlung zu fuhren. Diese Beschlusssammlung
hat, abweichend von den gesetzlichen Bestimmungen, innerhalb von zwei
Wochen nach einer Eigentimerversammlung, durch deren Beschlisse er-
ganzt zu werden.

Versammlungsprotokolle, gerichtliche Entscheidungen und alle anderen ge-
meinschaftlichen Verwaltungsunterlagen sind geordnet aufzubewahren. Uber
eine evtl. Vernichtung alter Jahresabrechnungen, Konten- und Buchhal-
tungsunterlagen hat ausschliel3lich die Gemeinschaft im Rahmen ordnungs-
gemaler Verwaltung mit einfacher Beschlussmehrheit zu entscheiden.

Nach durch die Gemeinschaft versicherten Schadenseintritten hat der Ver-
walter versicherungsrechtliche Obliegenheiten gemall bestehender Versiche-
rungsvertrage einschlie3lich beigeflgter Versicherungsbedingungen in Repré-
sentantenstellung der Eigentimer rechtzeitig und fristgemal zu erfullen. Hier
haftet der Verwalter jedoch nur wegen Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit.
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8 4 Entgeltliche Geschaftsbesorgung und pauschale Grundvergiutung
des Verwalters

Die Grundvergutung fur die Erledigung samtlicher Aufgaben des Verwalters,
insbesondere seine obligatorischen Haupt- und Nebenleistungspflichten nach
den vorstehenden 88 2 und 3 dieses Vertrages (mit Ausnahme der dort und
in 8 5 ausdrucklich erwahnten Anspriche auf Sondervergutungen), ist auf die
hier festgelegte Amtsfihrungs- und Vertragslaufzeit gem. 8 1, Abs. 2 bezo-
gen und bezieht sich auf die Betreuung des gesamten Gemeinschaftseigen-
tums und Verwaltungsvermogens und wird als Pauschale fest vereinbart.

Sie betragt € pro Monat und abzurechnende Miteigentumseinheits-
einheit zzgl. der jeweils geltenden MwSt. von 19% zur Zeit somit gesamt €.

Ist fur Garagen und Stellplatze mit eigenem Grundbuch eine getrennte Jah-
resabrechnung zu erstellen, betragt die Grundvergiutung pro abzurechnende
Einheit 5,00 € zzgl. der jeweils geltenden MwSt., zur Zeit gesamt 5,95 €.

Die interne Verteilung dieser monatlichen Vergutungspauschale richtet sich
nach der Zahl der zu verwaltenden Einheiten aufgrund entsprechender Ver-
einbarung in der Gemeinschaftsordnung.

Die monatliche Verwaltervergutungspauschale ist eigentumerseits zusam-
men mit den It. Wirtschaftsplan beschlossenen Hausgeldvorauszahlungen an
die Gemeinschaft zu den jeweils vereinbarten Falligkeitszeitpunkten als Ge-
samtsumme zu leisten. Schuldner der Verwaltervergttung ist der Verwaltung
gegenuber die Gemeinschaft.

Der Verwalter ist berechtigt, wahrend der bestehenden Vertragszeit den
monatlichen Pauschalvergutungsbetrag als Gesamtsumme mit Falligkeit zu
Beginn eines Monats dem gemeinschaftlichen Geschéftsgirokonto im voraus
zu entnehmen.

Mit dieser Pauschalvergltung fur die gesetzlichen, in der Gemeinschaftsord-
nung vereinbarten und vorstehend im Vertrag genannten Aufgabenbereiche
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sind auch alle geschaftsublichen Sachaufwendungen des Verwalters und sei-
nes Blurobetriebs im Rahmen der laufenden ordnungsgemalRen WEG- Verwal-
tung abgegolten, wie z.B. Porti, Telefon, Kopierkosten fur den Eigenbedarf
und fur Vertretbarerweise vom Beirat erwiinschte oder notwendige Unterla-
gen, die Ladungs- und Protokollversendung, etwaige EDV-Buchhaltung (ein-
schliel3lich einer u.U. notwendigen Buchhaltung fur Lohnsteuer- und Sozial-
versicherung) sowie fur notwendig erachtete Informationsrundschreiben an
alle Eigentumer usw.

Nicht abgegolten sind jedoch Kosten fur eine etwa anfallende Saalmiete und
etwaige Hilfsmittel zur ordnungsgemafen DurchfiUhrung von Eigentimerver-
sammlungen (z.B. Mikrofon- und Lautsprecheranlage), auch nicht die Konto-
fuhrungsgebihren gemeinschaftlicher Konten.

Nicht abgegolten sind die Kosten fur Porto und Kopieerstellung im Zusam-
menhang mit der Information Uber laufende gerichtliche Verfahren oder fur
die Versendung von Abrechnungsunterlagen im Rahmen von Mietstreitigkei-
ten einzelner Eigentumer. Nicht abgegolten sind ebenfalls die Kosten fur die
Bekanntgabe staatlicher Auflagen und Nachrichten jeglicher Art.

Ein anlasslich eines Verwalterwechsels naturgemal erforderlicher, anfangli-
cher und ublicher Arbeitsmehraufwand des Verwalters (insbesondere Unter-
lagenabholung und -einarbeitung) ist ebenfalls mit der Pauschalvergitung
abgegolten, wenn ein Vertrag mit einer Laufzeit von funf Jahren abgeschlos-
sen wird. Gleiches gilt fur erforderliche Uberprifungen von laufenden Vertra-
gen der Gemeinschaft mit Dritten auf Rechtsgultigkeit und Zeitgemalheit.

Bei Vertragen mit einer klUrzeren Laufzeit gilt das oben gesagte nur dann,
wenn die Verwaltung mit Beginn des Wirtschaftsjahres tbernommen wird
und die Vorverwaltung das abgelaufene Wirtschaftsjahr abgerechnet hat.

Andernfalls fallen jeweils halben Gebihren fur jeden Monat des bereits abge-
laufenen Teil des Wirtschaftsjahres an.

Steht ein Wohnungs- oder Teileigentum im Eigentum mehrerer Personen, so
haften alle Teilhaber/Mitberechtigten auch fir samtliche im Vertrag verein-
barten Verwaltervergitungen und Sonderhonorare als Gesamtschuldner. Fur
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Zahlungsausfalle einzelner Eigentimer haften die restlichen Eigentimer der
WEG-Gemeinschaft dem Verwalter ebenfalls gesamtschuldnerisch (ungeach-
tet der unverzuglich vorzunehmenden Inkassoverpflichtungen eines Verwal-
ters gegen sdumige Eigentimer).

8 5 Sondervergutungsabsprachen (fur nicht obligatorische Zusatzleis-
tungen des Verwalters)

Nicht mit der Pauschalvergitung nach vorstehendem 8§ 4 (1) abgegolten und
damit entsprechend sondervergutungs- bzw. honorarpflichtig sind folgende Zu-
satzleistungen des Verwalters mit Zahlungspflicht der Gemeinschaft aus dem lau-
fenden Geschéftsgirokonto, jeweils zahlungsféallig nach entsprechender Rech-
nungsstellung des Verwalters und ebenfalls jeweils zzgl. der gesetzlich geltenden
Mehrwertsteuer:

1. Eine Entschadigung von pauschal 250,00 EUR ab der 2. auRerordentlichen
Versammlung im Wirtschaftsjahr, welche eigentimerseits gefordert wird oder
aus objektiver Sicht notwendig geworden ist.

2. Eine Mehraufwandspauschale fur erforderliche schriftliche und objektbezo-
gene Mahnungen gegenuber sdumigen Eigentimern auch in bezug auf gefor-
derte Tatigkeiten oder Unterlassen in Hohe von 6,00 € pauschal ab dem 2.
Mahnschreiben.

3. Eine Bearbeitungskostenpauschale von 100,00 € fir jede zur Sondereigen-
tumsiubertragung vereinbarungsgemal vorgesehene und gemall 8 12 WEG
zu erteilende Verwalterzustimmung in grundbuchmaRiger Form.

4. Die Vergutung eines Sonderhonorars fur ggf. Verwalterseits eigenstandig
(ohne Beauftragung eines Rechtsanwalts) gefiihrte gerichtliche Haus- bzw.
Wohngeldinkassoverfahren (Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren), abre-
chenbar nach den Bestimmungen und S&tzen des jeweils gultigen RVO (Bun-
desrechtsanwaltsvergutungsordnung).
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Die Vergutung eines Sonderhonorars fur grof3ere, technisch schwierige und
aufwéandige Sanierungs- und Baubetreuungsmafnahmen ab einem Auftrags-
volumen im Einzelfall von 15.000 €.

Wiunschen Eigentumer berechtigtermallen Kopien von bestimmten Verwal-
tungsunterlagen (vgl. jedoch 8 4 (5) dieses Vertrags), kann der Verwalter
diese Zusatzarbeit den Eigentimern in Rechnung stellen mit 0,25 € je Seite
fur die 1.-50. Kopie und 0,15 € ab der 51. Kopie, jeweils zzgl MwSt..

Die nachfolgenden Sonderhonorarvereinbarungen (i.d.R. nach gesondert zu
vereinbarendem, Ublichem Stundensatz) sind z.B. auch denkbar fir einen ge-
sonderten Arbeitsaufwand Auftrags und im Interesse der Gesamtgemein-
schaft auf der Grundlage gesonderter Auftragswiinsche und gemaf entspre-
chender bestandskraftiger Beschlussfassungen, zusétzlicher Regelungen in
diesem Vertrag oder bestimmter Leistungsvorgaben in Vereinbarungen der
Eigentimer, wie z.B. fur

. Beschaffung fehlender/verlorener Gemeinschaftsunterlagen
. Sonderinformationsrundschreiben

. Einzelauskunfte

. besondere Verfahrensvertretungen

. Ersatzarbeiten fur einen saumigen Vorverwalter

. aulBerplanmagige Rechnungslegungen ( aber nicht solcher Pflichten nach
evtl. fristloser Vertragskiindigung seitens der Eigentumer)

. Erbbauzinsinkasso
. Erstellung von Sanierungsplanen und Kostenschatzungen

. Vorbereitung von Baumangelgewahrleistungsverfahren, Beauftragung
und Information von Sonderfachleuten

. Schlusselersatzbestellungen etc.
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Diese Sondervergutung nach Ziffer 7 erfolgt von Fall zu Fall und ist entweder
durch Belege nachzuweisen oder Glaubhaft zu machen. Fur besondere Tatig-
keiten ist ein entsprechender Rapport zu fertigen. Eine Stunde Tatigkeit wird
mit einem Betrag von 35,00 € zzgl. Der gesetzlichen MwSt. vergutet.

Fahrtkosten werden mit 0,27 € pro gefahrenem Km vergutet.
8 6 Kontofuhrung / Hausgeldzahlung / Abrechnung

1. Der Verwalter ist verpflichtet, die Gelder der Eigentimergemeinschaft (das
Fremdgeld) von seinem Geschéfts- oder Privatvermégen und dem Vermogen
Dritter, insbesondere anderer von ihm verwalteter Gemeinschaften, getrennt,
d.h. pfand- und insolvenzsicher auf getrennten Konten geméafR nachfolgender
Ziffer 2 zu halten. Seine Fremdgeldverwaltung unterliegt den Grundsatzen
ordnungsgemalier Buchhaltung und Buchfuhrung (verstandlich, tbersichtlich,
vollstdndig und zeitnah); er hat insbesondere den punktlichen Wohngeldzah-
lungseingang zu Uberwachen.

2. Das Geldinstitut, bei dem die gemeinschaftlichen Konten (Geschéaftsgirokon-
to und auch etwaige Instandhaltungsrickstellungskonten) gefiihrt werden,
sind jeweils als sog. offene Fremdkonten "der Gemeinschaft” (also nicht als
sog. offene Treuhandkonten auf den Namen des Verwalters) einzurichten und
zu fuhren. Mangels konkreter Beschlussfassung schlie3t der Verwalter im
Einvernehmen mit dem Verwaltungsbeirat die betreffenden Kontenvertrage
unter Hinweis und gegen Nachweis seiner Vertretungs- und Verfligungsbe-
rechtigung mit dem von ihm vorgeschlagenen bzw. beschlossenen Geldinsti-
tut ab.

Die Kontenbezeichnung lautet jeweils:

Konto-Inhaber:
WEG
vertreten durch den WEG-Verwalter:

IGV Hauck GmbH, Holzhofstr. 9 in 67133 Maxdorf
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Konto-Nr.: XXX XXX
Bankleitzahl: XXX XXX XX

Kreditinstitut: XXXXX

Gegen Hausgeldanspriiche der Gemeinschaft (vertreten durch den Verwal-
ter) ist eine eigentumerseits erklarte Aufrechnung mit anderen Anspriichen
gegen die Gemeinschaft / gegen den Verwalter oder auch die Geltendma-
chung von Zuriuckbehaltungsrechten nicht zul&ssig. Diese mussen von der
Gemeinschaft ausdricklich anerkannt werden, oder es handelt sich um
rechtskraftig festgestellte Gegenforderungen oder solche aus einer Notge-
schaftsfihrung.

Hausgeldzahlungen jeglicher Art sind zum vereinbarten Falligkeitszeitpunkt
an die Gemeinschaft zu Handen des die Gemeinschaft vertretenden und in-
kassoberechtigten Verwalters auf das Hausgeldkonto zu leisten. Die Eigentu-
mer sind insoweit verpflichtet, dem Verwalter eine entsprechende Last-
schrifteinzugserméchtigung zu erteilen. Bei Zahlungssdumnis gelten mangels
abweichender Vereinbarungen in der Gemeinschaftsordnung die gesetzlichen
Verzugsbestimmungen des BGB (88 286 ff. BGB).

Mit den Hausgeldvorauszahlungen werden beschlussgemald geleistete Bei-
tradge fur eine gemeinschaftliche zweckgebundene Instandhaltungsrickstel-
lung - spatestens mit Beschluss der Hausgeldabrechnung - auf einem geson-
derten Bankkonto (nhicht nur einem internen Verwalterbuchungskonto) mit
moglichst gunstiger Verzinsung einstweilen angelegt, wobei die Art der Geld-
anlage im Einzelnen mit dem Verwaltungsbeirat abzustimmen oder per Be-
schluss der Eigentumerversammlung festzulegen ist (vgl. auch 8§ 3 Ziffer 3
oben).

Einnahmen und Ausgaben der Gemeinschaft sind vom Verwalter jahrlich
insgesamt und auch den einzelnen Eigentimern gegenuber aufgeteilt abzu-
rechnen; nach Erstellung und rechtzeitig dem Beirat zur Vorprufung vorge-
legter Abrechnungsunterlagen hat der Verwalter die entsprechende Be-
schlussgenehmigung Uber das gesamte Abrechnungspaket grundsatzlich spa-
testens bis zum Ende des dritten Quartals des Folgegeschéftshalbjahres zu
veranlassen.
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Die Jahresabrechnung einschlief3lich

der Kontenstandsausweisungen gemeinschaftlicher Konten zu Beginn und
Ende des Geschaftsjahres,

der Ricklagenunterabrechnung,
der jeweiligen Einzelabrechnungen mit den Heizkostenabrechnungen sowie

des vom Verwalter in Vorschlag gebrachten neuen Gesamtwirtschaftsplans
einschlieB3lich der Einzelwirtschaftsplane fur das laufende und zukinftige
Wirtschaftsjahr

mussen den Eigentumern mindestens zwei Wochen vor der Versammlung
schriftlich zugegangen sein, in der tUber Abrechnung und Wirtschaftsplan ge-
nehmigend abgestimmt werden soll. Bei erkennbarem Bedarf kann in der
Woche vor dem Versammlungstermin ein kostenfreier Verwaltersprechnach-
mittag Uber Abrechnungsfragen eingerichtet werden.

Mehrheitlich beschlossen werden kann auch im Zuge der Genehmigung ei-
nes Wirtschaftsplans dessen Fortgeltung Uber das betreffende Wirtschaftsjahr
hinaus mit Geltungswirkung fir das nachstfolgende Wirtschaftsjahr bis zu
neuerlicher Beschlussfassung in diesem Folgejahr.

8 7 Teilweise Unwirksamkeit des Vertrages/Vertragsanderungen

Ist oder wird ein Teil dieses Vertrags unwirksam, so bleibt der Ubrige Ver-
tragsinhalt in vollem Umfang rechtswirksam.

Anderungen und / oder Erganzungen dieses Vertrages bedirfen der Zu-
stimmung / Genehmigung der Wohnungseigentimer durch Mehrheitsbe-
schlussfassung in der Eigentimversammlung und auch der Zustimmung /
Genehmigung des Verwalters in Schrift- und Unterschriftsform.

Mundliche Nebenabreden haben keine Gultigkeit.

- Seite 14 -



1.

GVRTHAUCK

8 8 Beendigung der Verwaltertatigkeit

Mit Beendigung der Verwaltertatigkeit (gleich aus welchem Grund) hat der
Verwalter alle die Gemeinschaft betreffenden sowie zu einer ordnungsgema-
Ben Fortfuhrung der Verwaltung notwendigen, in seinem Besitz befindlichen
Unterlagen unverzlglich in geordneter Form priméar einem neu bestellten
Verwalter (gegen Legitimationsnachweis oder auf Weisung des Verwaltungs-
beirats) auszuhandigen, d.h. zur Abholung gegen Empfangsquittung bereit-
zustellen. Unterlagenherausgabe an sich kann auch der / die Vorsitzende des
Verwaltungsbeirats oder dessen / deren Stellvertreter / in fordern, ebenso
die Weisung einer Herausgabe an einen Dritten erteilen. Ohne Herausgabe-
aufforderung ist der nicht mehr im Amt befindliche Verwalter verpflichtet,
Gemeinschaftsunterlagen kostenfrei noch maximal vier Wochen (seit Amts-
ende) in ordnungsgemafer Verwahrung bei sich zu behalten. Im Fall eines zu
begrindenden und eingetretenen Annahmeverzugs (vgl. 88 293 ff. BGB) er-
folgt die Verwahrung angemessen kostenpflichtig zulasten der Gemeinschaft.
Zuriuckbehaltungsrechte an Originalgemeinschaftsunterlagen kann der aus-
geschiedene Verwalter nicht geltend machen.

Im Fall einer vorzeitigen Amtsbeendigung (gleich aus welchem Grund) be-
steht nur dann eine Rechnungslegungspflicht des ausgeschiedenen (abberu-
fenen) Verwalters, wenn dies von der Gemeinschaft schriftlich gefordert wird.

Nach Amtsbeendigung (Ende seiner Bestellung/Organamtsstellung) - gleich
aus welchem Grund - ist der Verwalter nicht mehr berechtigt und auch nicht
verpflichtet, Verfugungen uUber gemeinschaftliche Konten vorzunehmen. Er
hat allenfalls noch bei erforderlichen Kontenauflésungen und GeldmittelUber-
tragungen auf einen neuen Verfigungsberechtigten der Gemeinschaft mitzu-
wirken und das bisher kontenfliihrende Institut unverzuglich vom Wegfall sei-
ner Verfugungsberechtigung und Uber ihm evtl. bereits bekannte neuerlich
legitimierte Verfigungsberechtigte (i.d.R. einen neu bestellten Verwalter) zu
verstandigen.
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8§ 9 Sonstige Bestimmungen

1.

Der Verwalter hat nach eigenem pflichtgemalRem Ermessen von Fall zu Fall
Objekt- und Sicherheitskontrollen durchzufihren (insbesondere Hausmeis-
teriberwachung, Prifung von Instandsetzungsnotwendigkeiten speziell an
gefahrgeneigten Anlagen, Bau- und Einrichtungsteilen des Gemeinschaftsei-
gentums, Uberprifung der Einhaltung der Hausordnung durch Eigentimer
und Bewohner usw.) und die Eigentumer (vornehmlich den Verwaltungsbei-
rat) ausreichend von den Ergebnissen seiner Kontrollen zu informieren. Bei
erkannten oder erkennbaren, nicht absolut eilbedurftigen Sanierungsnotwen-
digkeiten des Gemeinschaftseigentums sind in Vorbereitung einer Tagesord-
nung und entsprechender Beschlussfassung der Gemeinschaft von ihm oder
von dritter Seite erarbeitete allgemeine Sanierungsvorschlage (Sanierungs-
plane) insbesondere mit dem Verwaltungsbeirat vor Veranlassung gemein-
schaftlicher Entscheidungen abzusprechen. Im Ubrigen wird auf die 88 2 und
3 dieses Vertrags verwiesen.

Aus Griunden einer moéglichen Instandhaltungs- oder Instandsetzungsnot-
wendigkeit des Gemeinschaftseigentums und ggf. anderen, aus objektiver
Sicht berechtigten Grunden (z.B. Schadensabwehr, Wirtschaftlichkeit) kann
sich auch die Notwendigkeit fir den Verwalter und von ihm oder der Gemein-
schaft beauftragter Dritter ergeben, nach vorheriger Terminabstimmung auch
Sondereigentum betreten zu miussen; dieses Betretungsrecht ist dann vom
betreffenden Sondereigentimer zu gestatten.

Der Verwalter ist in dringenden Fallen berechtigt, (in Absprache mit dem
Verwaltungsbeirat), das laufende Geschaftsgirokonto der Gemeinschaft im
Einverstandnis mit dem kontenfihrenden Institut bis zu einem Gesamtbetrag
von maximal drei monatlichen Hausgeldvorschissen fur einen Zeitraum von
maximal drei Monaten zu Uberziehen, soweit er dies im Interesse der Ge-
meinschaft und unter Wahrung des Grundsatzes ordnungsgemaéafer Verwal-
tung fur erforderlich héalt; spatestens zum Ende des Geschéaftsjahres ist ein
solcher aufgenommener Kontokorrentkredit dem Girokonto wieder zurickzu-
fuhren / das Girokonto wieder auszugleichen.

Wird der Verwalter von der Gemeinschaft trotz eindringlicher und protokol-
larisch festgehaltener Hinweise auf seiner Auffassung nach bestehende Risi-
ken einer Beschlussungultigkeit (Anfechtbarkeit oder gar Nichtigkeit im Hin
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blick auf die neue Rechtsmeinung des BGH vom 20.9.2000) zu Abstimmun-
gen, Beschlussfassungen und bestimmten Leistungen angehalten, ist er von
der "dennoch" beschlieBenden und auftragserteilenden bzw. weisungsgeben-
den Gemeinschaft von evtl. in diesem Zusammenhang spater zu seinen Las-
ten eintretenden Kosten- und Haftungsfolgen freizustellen.

Der Verwalter ist berechtigt, auch Auftrage einzelner Wohnungseigentumer
(Sondereigentimer) anzunehmen und zu erledigen, soweit ihm dies als WEG-
Verwalter insoweit nicht kraft Gesetzes oder herrschender Rechtsmeinung
untersagt ist und soweit er durch solche Sonderauftrage nicht seine gemein-
schaftlichen Verwaltungsaufgaben vernachlassigt bzw. Gemeinschaftsinteres-
sen schadigt oder gefahrdet. Zu denken ist hier insbesondere an Maklertatig-
keiten, steuerrechtliche Hilfestellungen und die Wahrnehmung von Vermie-
terbelangen gegentber Mietern im Sinne einer Sondereigentumsverwaltung
sowie an evtl. weitere Aufgaben im Sinne des Facility-Managements. Voraus-
setzung fur all diese Tatigkeiten sind stets gesonderte Auftragserteilungen
und Absprachen (auch gesonderte Honorarabsprachen) mit den einzelnen
Sondereigentumern.

Berechtigte Datenschutzbelange der Eigentimer im Verhaltnis zu Dritten
hat der Verwalter zu bericksichtigen bzw. sicherzustellen.

Hinsichtlich einer vertraglichen und/oder deliktischen Haftung des Verwal-
ters fur schuldhaftes Fehlverhalten gegenuber der Gemeinschaft oder auch
gegenuber einzelnen Eigentumern gelten die Regelungen des BGB (ein-
schlie8lich der entsprechenden Verjahrungsbestimmungen) in Neufassung
des BGB ab 1.1.2002.

Der Verwalter versichert, dass er eine Vermdgenshaftpflichtversicherung mit
einer Deckungssumme von mindestens 100.000,00 EUR im Einzelfall und
200.000,00 pro Jahr abgeschlossen hat und standig aufrecht erhalt. Uber
diesen Betrag hinaus haftet der Verwalter lediglich fur Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit. Der Verwalter haftet fur Versehen aus dem Bereich des Versi-
cherungsrechtes ausdrucklich immer nur fur Vorsatz und grobe Fahrlassig-
keit.
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9. Der Verwalter ist, soweit gesetzlich zuldssig, von den Beschrankungen des
8181 BGB befreit.

Maxdorf den Verwaltung

Eigentimergemeinschaft
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IGVI_TIHA_UCK
- Verwaltervollmacht -

Wohnungseigentimergemeinschaft ...

Der Verwalter der obigen Eigentumergemeinschaft, die IGV Hauck GmbH, wird
bevolimé&chtigt, diese in allen gemeinschaftlichen Verwaltungsangelegenheiten
aulBergerichtlich und auch gerichtlich zu vertreten.

Der Verwalter kann insbesondere auch in eigenem Namen mit Wirkung ftr und
gegen die Eigentimer Hausgeldruckstéande (einschlief3lich Sonderumlagebetrage)
gegen saumige Wohnungseigentimer aullergerichtlich und auch gerichtlich gel-
tend machen, verbunden auch mit der Berechtigung, einen Rechtsanwalt zu be-
auftragen

Weiterhin ist der Verwalter berechtigt/bevollimachtigt,

. Rechte der Wohnungseigentumer gegenuber Dritten wahrzunehmen oder auch
Anspruche Dritter gegen die Gemeinschaft abzuwehren

. die Wohnungseigentumer als Berechtigte von Dienstbarkeiten aufRergerichtlich
oder gerichtlich zu vertreten

. Vertrage und sonstige Rechtsgeschafte (wie Dienst-, Werk-, Versicherungs-,
Wartungs--, Kauf- und Lieferungsvertrage) abzuschliefen und

. voll umfanglich alle Rechte wahrzunehmen, die sich aus dem gesetzlich zwin-
genden Aufgabenkatalog (insbesondere § 27 WEG) und seinem Vertragsver-
haltnis ergeben.

Untervollmachten kann der Verwalter ausschlief3lich fur einzelne Verwaltungsan-
gelegenheiten erteilen, nicht jedoch die ihm hdchstpersonlich erteilte Vollmacht
im Ganzen ubertragen.

Erlischt die Vertretungsmacht des Verwalters (Amts- und Vertragsbeendigung),
so ist die Vollmacht der Wohnungseigentiimergemeinschaft, d.h. dem / der Vor-
sitzenden des Verwaltungsbeirats oder einem nachgewiesen legitimierten, neu
bestellten Verwalter unverzuglich zuriickzugeben; ein Zurickbehaltungsrecht an
dieser Vollmachtsurkunde steht dem Verwalter nicht zu.

Maxdorf den
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